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（2018）青海法技鉴字第55号
委   托   方：
青岛海事法院
报 告 编 号 ：  OSC20180616
委 托 事 项 ：  “日照车牛山岛海洋开发有限公司

所有的海域使用权（海域使用权

号为2014C37110304480）”价值评估
委 托 日 期 ：
2018年05月28日
查 勘 日 期 ：  2018年06月16日
报告完成日期：
2018年06月29日
 “日照车牛山岛海洋开发有限公司所有的海域使用权

（海域使用权号为2014C37110304480）”价值鉴定报告书摘要
1.鉴定目的：对青岛海事法院委托的“日照车牛山岛海洋开发有限公司所有的海域使用权（海域使用权号为2014C37110304480，使用面积为210.6102公顷）”价值进行鉴定，为青岛海事法院依法办理案件提供价值参考。
2.鉴定对象和鉴定范围：青岛海事法院司法鉴定中心委托鉴定的海域使用权的价值。
3.鉴定基准日：2018年06月16日
4.鉴定方法：根据委托资产的实际情况，采用比较法进行鉴定。
5.鉴定结论：在实施了相应的鉴定程序和方法后，青岛海事法院委托的标的日照车牛山岛海洋开发有限公司所有的海域使用权（海域使用权号为2014C37110304480，使用面积为210.6102公顷）的价值在鉴定报告书给定的鉴定目的下，于鉴定基准日2018年06月16日该海域评估总价值2974658元，大写人民币：贰佰玖拾柒万肆仟陆佰伍拾捌元整。

6.鉴定报告有效期：本鉴定报告有效期为一年，自2018年06月16日起至2019年6月15日止。

7. 特别提示：应用估价报告时，本估价报告应用人应明确理解本次评估的价值类型，以及本估价报告中的“估价的假设和限制条件”。本报告估价结果是在满足全部假设与限制条件下，以及在本次鉴定目的和价值时点的鉴定对象市场价值。如发现本估价报告文字或数字因校对或其他类似原因出现差错时，请通知一并进行更正，否则报告误差部分无效。
一、价值鉴定标的概况
价值鉴定标的为日照车牛山岛海洋开发有限公司名下证号为2014C37110304480的海域使用权,使用面积为210.6102公顷;界址点编号及坐标如表1所示；鉴定标的具体位置详见图1。
表1界址点编号及坐标（N/E）
	1
	35。05ˊ44.18〞
	119。54ˊ03.73〞

	2
	35。04ˊ24.77〞
	119。54ˊ03.82〞

	3
	35。04ˊ46.97〞
	119。54ˊ45.81〞

	4
	35。05ˊ35.97〞
	119。54ˊ45.75〞
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图1  价值鉴定标的位置示意图
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	图2   鉴定对象海域图


价值鉴定对象位于前三岛海域，前三岛海域是著名的海洲湾渔场，这里盛产多种海珍品，海参、鲍鱼、扇贝产量很高。岚山渔民在这里开辟了万亩人工养殖扇贝基地，实现了真正意义上的耕海牧鱼。该海域地处我国沿海中段，属暖温带湿润季风气候，四季分明，冬无严寒，夏无酷暑。由于受海洋环境的直接调节，又具有海洋气候的特点，光照充足，雨量充沛，冬无严寒，夏无酷暑，年均气温13.2℃，年均降水量897毫米。境内无霜期为213天
根据登记状况，用海类型一级类为渔业用海，二级类为开放式养殖用海，海域使用权终止日期为2029年2月10日（剩余年限10.7年）。根据现场勘查，在现场勘查日，该海域实际使用情况为渔业养殖。
二、价值鉴定的方法

由于鉴定对象为海域使用权，其价值与成本关系不大，所以不宜采用成本法；由于收益情况受具体经营者的经营方式、管理水平所影响，收益情况无法准确确定，所以不宜采用收益法；根据估价对象特点，也不适用假设开发法；附近海域最近几年有一定的海域使用权交易案例，适宜采用比较法进行估价。

五、价值鉴定测算过程

1、市场比较法

（1）计算公式：P=Pb×K1×K2×K3×K4

式中：

P ——海域使用权价格；

Pb——比较实例的海域价格；

K1——交易情况修正系数；

K2——海域使用年期修正系数；

K3——期日修正系数；

K4——价格影响因素修正系数。

（2）比较案例的选择

案例A：YY2015001海域，位于黄岛区胶南经济开发区风河以东海域，海域面积199.8公顷，2015年7月7日挂牌成交，成交价格210元/亩/年，开放式养殖用海。

案例B：YY2015002海域，位于黄岛区胶南经济开发区风河以东海域，海域面积199.8公顷，2015年7月7日挂牌成交，成交价格205元/亩/年，开放式养殖用海。

案例C：日照市前三岛海域（山东鲁润水产食品有限公司），位于日照市前三岛海域，海域面积500.5272公顷，2018年1月27日司法拍卖成交，成交价格54元/亩/年，开放式养殖用海。

（3）交易情况修正系数

交易情况修正是指排除交易行为中的一些特殊情况所造成的比较实例的价格偏差，将其成交价格修正为正常市场价格。鉴定人员可通过已掌握的交易资料进行分析计算，将特殊因素对海域价格的影响程度求和，确定修正系数。交易行为中的特殊情况包括：

1 不同出让方式的交易；

2 以竞价形式进行的交易；

3 多宗用海同时交易的情形。

由于本次评估海域使用权的正常市场交易价格，案例A、案例B的交易方式是公开挂牌，案例c的交易方式是司法拍卖，所以根据其交易方式不同，修正系数分别为100/143、100/143、100/70。

（4）海域使用年期修正系数

海域使用年期修正是指将各比较实例的不同使用年期修正到评估、鉴定对象的使用年期，得出修正系数，以消除因海域使用年期不同而对价格带来的影响。

本次计算时价格单位均换算成元/亩/年，所以年期不进行修正。

（5）期日修正系数

期日修正是指将比较实例在其成交日期的价格调整为评估、鉴定基准日的价格。在未建立海域价格指数的情况下，应通过收集大量案例资料，运用统计方法分析特定区域内海域价格随时间变动的规律，求取相关指数，确定修正系数。

经过调查分析，近三年海域使用权的交易价格相对比较稳定，本次期日修正系数均为100/100。

（6）海域价格影响因素修正系数

海域价格影响因素修正是指将比较实例的价格调整为评估、鉴定对象在相似社会经济和自然环境条件下的价格。价格影响因素修正系数确定的主要步骤：

1 选择比较因子。根据鉴定对象的具体用海情况，选择重要的比较因子。

	影响因素
	分析指标
	说明

	经济状况
	经济发展情况
	具体参考海域等别划分

	交通条件
	据交通节点距离
	指鉴定对象与港口、火车站、汽车站、等级公路或机场的距离

	
	距社会经济活动中心距离
	指鉴定对象与村镇或城区的距离

	区划与规划
	功能区划符合度
	鉴定对象与海洋功能区划相关管理要求的符合程度

	面积
	海域面积
	海域面积是否适中，利于使用

	养殖条件
	养殖适宜性
	综合考虑鉴定对象所在海域的海水环境质量、水文条件、灾害性天气等条件，确定对养殖用海的适宜程度


2 海域价格影响因素修正

因素说明表

	因素因子
	估价对象
	案例A
	案例B
	案例C

	经济状况（海域等别）
	三等
	二等
	二等
	三等

	交通条件
	差
	便利
	便利
	差

	功能区划符合度
	符合
	符合
	符合
	符合

	海域面积
	面积适中
	面积适中
	面积适中
	面积适中

	养殖条件
	适宜
	适宜
	适宜
	适宜


修正系数计算表

	因素因子
	估价对象
	案例A
	案例B
	案例C

	海域等别
	100
	125
	125
	100

	交通条件
	100
	125
	125
	100

	功能区划符合度
	100
	100
	100
	100

	海域面积
	100
	100
	100
	100

	养殖条件
	100
	100
	100
	100

	修正系数
	　
	0.64
	0.64
	1


（7）求取比准价格VA、VB、VC：

VA=210×100/143×100/100×0.64=94元/亩/年

VB=205×100/143×100/100×0.64=92元/亩/年

VC=54×100/70×100/100×1=77元/亩/年

（8）计算结果

将上述比准价格的简单算术平均值作为最终结果。

海域使用权单价=（94+92+ 77）÷3=88（元/亩/年）

海域使用权总价=88×210.6102×15×10.7=2974658（元）

6、 价值鉴定结论

在充分调查、了解和分析鉴定对象实际情况的基础上，按照合理的鉴定、评估程序，选用科学的估价方法，经过客观公正的估价分析计算，得出以下结论：

日照车牛山岛海洋开发有限公司所有的海域使用权（海域使用权号为2014C37110304480） 鉴定总价值为2974658元，

大写人民币：贰佰玖拾柒万肆仟陆佰伍拾捌元整。
七、价值鉴定基准日
本案选择价值鉴定基准日为2018年06月16日。

八、鉴定咨询假设
1.  假设国家现行的有关企业的法律、法规及方针政策无重大变化，没有新的不利或有利法律法规将会颁布；  
2.  在本次鉴定时假设已达到可使用状态的资产能正常使用；  
3.  假设委托方提供的鉴定申报资料和其他各项基础资料均真实可靠；  
4.  无其他不可预测和不可抗力因素造成的重大不利影响。
5.  假设海域使用金已按规定正常缴纳。
                                           青岛广汇保险公估有限公司
2018年06月29日
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